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CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
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Il VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procede

com, o agendamento da wstorla ao imovel objeto com a devid:

antecedenma via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 47

04 efeddigd alm&%zgp.

A do CPC, informando a data e horario da realizagdo dos trabalho

6.0

2

entretanto quando da vistoria, ndo foi permitida a entrada no iméves

ol:ueto por sua atual ocupante, impossibilitando o acesso a sua aree

. 08:06 .
pficesdy 0228237-25998!

. Assim, acaso o E. Juizo entenda ser necessari

022

unidade este Signatario se coloca a disposi¢do para n

0s em 18/02

Em continuidade, apés minudente estudo da maté

do%os

""__no entorno do Edificio Friburgo, observand

A
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o \ElaS de acesso, assim como demais detalhes
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Interesse a mals " mpieta e perfeita conceituacdo de seu “correto”
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0 objetivog_ ""presente Laudo Pericial é determinar o vatjcj;
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de mercado para a unldade habitacu nal identificada como apartamentcgNg
91, Bloco - 02,: Iocallzada no Edtflcio Frlburgo integrante do C(:nnju’;ﬁ‘ntﬁﬂls
; T

©

&

da Turistica do Jaragud, N° 10
63.582, junto ao 16° Cart

Residencual Alto doJaragua, sntuado :‘a Est

i

rfak, as

Vllajaragué Séo Paulo/SP'
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A seguir, tem-se uma demonstra¢do da imagem aérea da

regido, onde nota-se a localiza¢do do Edificio Friburgo.

. A ; '
Acima, temos uma imagem aérea, onde encontra-
se localizado o imével avaliando, o qual est4 sendo
“indicado com o retangulo vermelho. Ao lado temos
outra imagem  aérea, porém  aproximada, do
Edificio. e S

~ De acordo com Q_':"S_istema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS"(dd’atrﬁninjo_"dq_ir__ig[és Global Positioning System), é um
sistema de p'osicionamento por satélite, utilizado para determinacdo da

posicdo de um receptor na super_‘f-fcie_ da Terra ou em Orbita. O sistema GPS

*Topografia e Genrreferehciameﬁfb + Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliagdo de Imaveis + Patelogia Construtiva + Possessdrias em Geral e Usucapido
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‘de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
ia posicdo com base nas distancias a estes, a qual é dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.

=

Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente precisos,

~onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdo de receptores de GPS. Ap6s a aquisicdo dos satélites, os sinais sdo

“mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

0 receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido

- 23°29'7.43"S
:-46°45'18.15"0

cisdo do Ponto  :- 15 metros

-__pode ser utilizado por qualquer pessoa gratmtamente nece55|tando apenas -
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I

. Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observagao
§1°do CTN ndo existente
existente
| Meio fio ou calgamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
1l Abastecimento de agua. X
S Sistema de esgotos e fossa
% : : )( .
séptica.
IV ' |  Rededeiluminagéo publica,
cOom ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar. 3
- @
vV Escola primaria ou posto de z
saude (distdncia maximade3 - X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

Acima temos uma tomada da Estrada Turistica do Jaragua, onde notamos os
melhoramentos publicos existentes na via.

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022
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1.2 Zoneamento

A Lei de Zoneamento 16.402, de 22 de marco de 2016,
.es_t_f‘gbelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, institui
ﬁ'-os---_{?l_gnos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e disp6e sobre o

;pé.el;j:mento qgue disciplina e ordena o Uso e Ocupagdo do Solo do

‘Municipio de Sdo Paulo, que identifica e classifica a regido onde localiza-se o

dnbhfiersip Rstalageo5anBato raioenlano 6DBRN L2Bigs MinkrERlR nimero WLAP21701299704

liberado nos autos em 18/02/2022 as 08:06 .
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_ZEIS-4 ' o
e |20 125 % Fv
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o5 Lo 150 20,000 (3)

de parédmetros de parcelamento do solo, referente ao

1 4 NA NA

1 2 NA NA

1 2 HA NA NA
1 1 HA NA 3 NA
1 2(d) NA NA 30 20
1 (8 NA NA 30 [
1 F 5 NA 30 NA
1 1 5 NA 3 (i} NA
1 2 NA 5 NA ETT] NA
1 1 10 5 NA 3{it NA
1 1 10 5 NA EXT) NA
1 1 10 5 NA 34 nA
1 1 10 5 NA 34 NA
1 z 0,70 28 5 NA 30 NA
1 1 0,50 15 5 NA T NA
1 2 0,70 26 5 NA 3 NA
1 1 0,50 15 5 NA 3) NA
1 0,70 NA 5 NA 3 NA
1 0,70 NA 5 NA 30 WA |
1 0,70 NA B NA 34 NA
1 0,50 NA 5 Na 301 Na
1 0,70 NA 5 NA 300) nA
1 0,70 28 5 N 3 (i} NA
1 0,50 28 5 3 3 NA
1 0,70 28 5 3 3 NA
1 0,30 28 5 3 3 NA
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

Conforme ja relatado, fora agendada uma vistoria,
~ entretanto, ndo fora possivel a entrada na unidade, visto que a atual
ocupante do imével objeto ndo permitiu a entrada, restando, portanto,

infrutifera, a colheita de material fotogréfico.

Assim, conforme ja relatado anteriormente, acaso o E.
Juizo entenda ser necessario o acesso as dependéncias da unidade e

Condominio, este Signatario se coloca a disposi¢do para reagendamento.

I11.1 Descricdo do Edificio

' Apbs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descf‘igé‘no do Edificio Friburgo, o qual possui Padrao Médio,
com frente para a Estrada Turistica do Jaragud, N° 1050 - Vila Nova Jaragua,

'Sé.o Paulo/SP.

i
P
i

, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022 as 08:06 .

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do Edificio Friburgo.
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WLAP21701299704

08:06
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Acifﬁa_ e abaixo, tem-se outra tomada do referido Edificio, onde pode-se observar o acesso
aos pedestres e aos veiculos.

A, liberado nos autos em 18/02/2022
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Garagem
A garagem apresenta piso em concreto, com vagas demarcadas, situado a

céu aberto. .

_Acima e abaixo, tem-se a gem, onde nota-se suas caracteristicas.

“Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo * Grafotécnica

«Avaliacéio de Iméveis + Patologia Construtiva « Posséssérias em Gera le Usucapidio
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O ———

Playground

O playground apresenta paredes e teto revestidos com massa fina pintada e

janela e porta em aluminio e vidro. .

*Tapografia e Georreferenciamento » Fraude ao Consumo » Grafotécnica
L O PR
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A i

" lll.2 Descrigdo da Unidade Habitacional =~~~

O imovel objeto da lide trata-se do apartamento N° 91,

=

FRIBURGO, bloco 2, integrante do “CONJUNTO RESIDENCIAL
ALTO DO JARAGUA", situado & Estrada Turistica do Jaragud,
N° 30, no 31° subdistrito - Pirituba, com a drea Util de
- 45,7881 m? e fragdo ideal no terreno de 0,36043%, cabendo-

.-the o direito de uma vaga na garagem situada no sub-solo e

: ﬁal?fmento térreo do conjunto, em local indeterminado. (...)”

: 0, a unidade habitacional objeto da _lide, possui

) Aparfamento N° 91, localizado no 9° andar do EDIFICIO -

fis. 248

2

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022 as 08:06 .
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora

avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna

Téﬁn!c 3 avaliatoria, bem como da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos
_tItLItO Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao Paulo -

iBAPE/SP e NBR 14.653-2.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método
deve'ser anahsada a natureza do bem, a finalidade da avaliagdo e na

ispombtiidade de dados de mercado, podendo se ser utilizado 05 (cinco)

fls. 686 -
fls. 249

| mré»ntie&ﬂar%ﬁeéga@ﬁefsﬁ’svlﬂzsa@m!m&@c%ﬁmieé 1B RS®YP numero WLAP21701299704 . .
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: coef" cientes de transposu;ao de melhoramentos pUb|ICOS de profundldade

de testada, de topografia, de depreciagao e outros.

e Portanto a apuracdo do valor bésico unitério do

'_éhartarnento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os

' "faipi‘es de valorizacdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de

-_;-Avé!iégac e Pericia de Engenharia do IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para

-tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em

imobtllarlas dessa regiao, cujo tratamento de homogeneizagdo encontra-se

no .prese_nt_-e trabalho.
_ . A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar
~ solugdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de
_--'aval_iaii_;ad do é;ﬁértamento.

Para a avahagao da unidade habitacional em questao sera

__ ’-'utmzado o M’ETODO .CQMPARATIVD DIRETO, que consiste em uma ampla

pesqmsa de valores Junt@ ao mercado imobiliario local, para a determinagao

do valo_rj_umtério me;;llo.-.parxér_gg.

A pesqws 'sempre que possivel, deve compreender areas

- de dlmensﬁes equwalentes e"' préxumas ao avaliando. Em havendo

. necessidade 0os elementos dé pesqwsa serdo homogeneizados, visando

economucos da regléo bem como e potencnal de crescimento, entre outros.

Somente de posse dlsso-éc-que oderemc;s cletermmar o que se conhece por

' VALGR DE MERCADO para ufna umdade padréo (elemento paradigma).

; -Tnpograﬂa e Genneferamiamento Faraude a0 Consuma . Grafuté:ni a

17

%
-Avaua;ao de imévels . 9amlogxa Constmtiua L Pomsséﬂas am. Gerale umplso i

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022 as 08:06 .
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Essa pesquisa serviu de base para o calculo | "o valor
'@nitério, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
. !' balho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
rétamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicaééo da
eor ;;. carteS|ana a engenharia de avalia¢des. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
"dé; !ocalizagéo, problema do estado de conservacao, problema de vagas de

"g_a z:lgt_efr_n';,-tj etc)que sado ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situagdo

feréncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados

perlodtcamente pelas entldades técnicas regionais reconhecidas e revisados

em perfodos méx1 0s .'d ' dpls anos, e devem especificar claramente a reglao

27/07/2021 as 10:56 , sob o numero WLAP21701299704. .
e codige alm6Rz9p.
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Padrdo Construtivo do Elemento.
0,2
ch =(FPC!A/FPCE)

 Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungdo
. exponencial da proporgdo entre o Fator Conservagao e Obsolescéncia

~do Avaliando e o Fator Conservagdo e Obsolescéncia do Elemento.

F'CO (FFC'OA /'F’.?"'C'O'E)CI =

Fat T Anglar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a

localizacdo do andar, e efetuando-se uma andlise macro dos dados

de mercado

F_gj:qr'{Anﬂé do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.

-adotou-se uma fungdo exponencial da proporgéo entre

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022 as 08:06 .
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e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor uitério em
face & quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma andlise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma func¢ao exponencial da
proporgao entre Fator Vagas de Garagem do Imoével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

( )0,2 .
VGA VGE

:- Apartamento Padrao Médio

E

:- 30 (trinta) anos;

- 01 (uma)
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3 IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

_ A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
de Metropolitana Sdo Paulo de acordo com suas caracteristicas de
diferenuagao em trés grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e
.--recamendagoes servem para o ajuste do imovel avaliando em relagao a

AT ::reglﬁo geoeconomica em que se insere. -

Quando da vistoria empreendida, este Profissional

analisou as caracteristicas geoecondmicas do imével em questdo, assim

~ como _c’_ia_r’égiﬁq_, enquadrando o imoével avaliando no Grupo |l, zona de

OcupagéoVertical (Incorporacdo), bem como na 5° Zona, Incorporagdes

A 5" Zona compreende regides dotadas de infraestrutura

compiete com concentragao de populagao de renda média.

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022 as 08:06 .
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 Acima, temos as caracterrstlcas para ‘a 52 Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
- Iméveis Urbanos - 550 Paulo- IBAPE!S? 2011
. -_mweadt:onsumo Sttt
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IV.4 Verificagdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do

tendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se

ingir Grau Ill, Grau Il ou Grau I. A obtencdo de um maior ou menor grau

-dgpieﬁdg sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma

Q.reiaglonada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,

o-atendlmento integral dos itens considerados mais importantes, sem os

uais ;nae“m-o‘qom uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

fls. 255
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R Ry

ko) graflco a segwr representa a fungao denstdade de“t-

A (1) regidio de
oceitogio

regido

t

_tlub JE|.<':1I:;
Uma vez obtida a estatistica t-student (fungdo do nivel de

*t:onfanga;e do namero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

la expressdo apresentada a seguir:

.;z_de confranga P

Para conferir o original,-acesse 0 site https://esaj.tjsp.jus.bripastadigitalfpgrabrir€onferenciabocamento:€o,-informe- @ proeesse-0228237-25:1998:8'26-0000 B¥ddigo HIFFERZ9: ~rimarn 1A AD2470420070A
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O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
- com base na sua idade, estado de conservacdo, padrdo construtivo e custos

-; ri}\gtérios basicos de construgdo (CUB's) fornecidos por O&rgados

021 as 10:56 , sob 0 nimero WLAP21701299704 - .

712
e codigo almé6Rz9p.

mt_iépendentes, como o indice R8N fornecido pelo SINDUSCON.

. Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
@as.:bﬁnfgitorias de Imoéveis Urbanos sdo a Idade Aparente e a Deprebiébéo, 8

' uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria. £

O método Ross/Heidecke é um método comumente &

e
00

0

empregado para a avaliagdo de residéncias, onde dever4 ser considerada a

PeeCIIS( e B9
Informe O process

S
urbano cleve—se primeiramente fixar seu padréo construtivo, de forma a "g’§§
obter seu valorumtér;o, respeitando os seus respectivos intervalds de %g
gﬁespara ada pode padrdo. Este referido valor unitario esta ;g
ulédo éo valor do NS_.Nf,afum*"ndice referente ao padrao construtivo que da %"%

valor por metro quadrado da

ﬁpga%%igltal pg/a

1

ital
men
JSp.ju

.z

et

inal ,aass%g
ite ﬁttp

inal
0S

8

or
[oRaly]

a 6)
acess

= Coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal;

iad
p

o Gl e ! = j FRR . L SR
K -= Coeficiente de Ross/Heidecke
 *Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo * Grafo

S

(0]
en

24
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eficiente referente ao padrado construtivo (sem unidade);

Foc = fator d‘é-'_a'dequat;é ) a0 obsoletismo e ao estado de conservagao (sem

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022 as 08:06 .
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-V AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, foram percorridas
ersas regides contiguas a area do imével avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando

ntos que guardassem semelhanga com o imdvel avaliando e sempre

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as

nté_s-na formacdo do preco no local do imével avaliando, o
t%r'iifj{;"pmééd%u. a minudente estudo, enfocando nd3o somente a area

. amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados

_tj;a,nservsggﬁo, _ a’t!és_._eétimadas, vagas de garagem, localizacBes e demais

jetalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Ivejados todos os itens que poderiam incidir variagGes no
em como as vagas de garagem, mesmo

uantidade de vagas na garagem, é um

ossivel obter, a principio, 06 (seis)

' )steriormente por tratamento por

elameni’;‘ds,-_Bs:""qﬁa'is;??ofaféifl'tr'ata_d’ﬁ '

fatores, como segue:

26
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&

Acima temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizacdo dos elementos da
pesquisa, em relacdo ao imovel avaliando.

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022
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- ELEMENTO 01
nderego:  Estrada Turstica do Jampud, N° 1050 Ofertante:  Mediz Iméveis Leda.
ade: Sdo Paulo Bairro: Vila Jaragui Informante:  diz Imoveis Lida, Tipo: oferta
¥ 230 elefone: 1) 3902-7180 Data: julf21
etor 124 Quadra 144 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel /apartamento-
at 23°29'7.43"S Lo 16°45'18,15"0 2-quartos-jaragua-zona-norte-sao-paulo-com-
w2 : acagem:52m2: venda RS240000:id-1404905493/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 52,00m7 |
¥ Sepuranga: 1
: Andar: 19
Quan.udad'e .dc'c-!uartos - Sistema de Lazer (opgdes) 5 .
Vapas de Gampem : .
. Pad.rﬁes
R:siderms:,l Apam.mmtu Médio Com 52,00 10
' Elevador :
Classe de Conservacio -C
i i i e n'].[n.imo ] x
CE=e0 Yovida: 50%
: K= 0,609 R= 20
e e Foc: 0,6874
= Fator de pundﬂrngiu do padrio: 1,692
HE2N: R$ 1.708 12,zm=
' ALOR DA CONSTRUGAO
R$103.307,44
'ALGR UNI‘I'AEIB DE TERRENO
R$ 2. 628 70/ m?

Apartaoerto 3 vencs ma il lareged na Estrecs Tusistion do Joragui 1050 coem 2 dormizas
ferica o o A0S0 wio 2 drirs
{ bazad Loy gutine: sello i festas v Yeempoedaiecn, grdcii do

S 8 B A LB Bas, BP0 a0, Bt sk BBl FETE AZente dub widits dadh 58 drietiied

£

*Tapografia e Georreferenciamento + Fraude ac Consumo + Grafotécnica
Lo

Feh, ndiie, cozmie, W

COPRA

Wi Brwal o wridie o B At e Bovenol w SEo Pasla s o Slorte o beragon £ i . : i
 R$ 240.000 :
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a s e
Venda, 52 m2 por R$ 240.000 eensss '
Estrads Turishca do Ja/aguis, (060 - Sbrbgas $36 Pauky - S5 VER MO MAPA Tontayomn R 411
: BT EOLCAR
O s P o N SRk, 090909090 g cesmotesy
ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTRRISTILAS (5) Mesdtiz dnndveis Lids. ‘;ﬁ

E: 4
[ usters visloar ,1

VER TELEFONE

e {171 3¢

Acima, nota-se o anuncio referente a ofer;a,=_d6_. Elemento Comparativo 01.
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derego:
Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Jaragui
IE 2 230

Ofertante: Loft

Informante: Loft Tipo: oferta
Telefone: Data: jul/21
ite: https: f' /loft.com.br/imovel/apartamento-venda-sao

domingos-sao-paulo-2-quartos-
5'lm2 941b2i #a artment

:  DADOS DO EL’EMBNTB """
Ut 51,00m?
[Area Util (m?) : 1,00m — :
~|Andar: 6°
: i : 2 qus
} ol de. fuarios QIO Isisterna de Lazer (opgacs) 5 .
[Vagas de Gamagem : 1 vagas .

'BENFEITORIAS

ELEMENTO

_ Padrdes Area Idade
i Rc&_idc.ricjal Apartamento Médio Com 51,00 10
* Blevador
. Classe de Conservagio C
. Termo minimo 1
Ir = 60 s Yavida: 50%
K= 0,609 | . k=20
a 2 Foc: 0,6874
Fator aEe ,sa;dmgie do padrio: 1,692
- HE2ZN: RS 1.708,12/m’

VM.OR DA coNSTRU(;&Q

R$ 2. 327 94[::1’

l.“fl Compses - enter  Progsiecid

ity 5 S B S & F Enirad Yorsgen $5 beninlid T imbesl JeHELS

Estrada Turistica do Jaragué 1050, Sio Domingos

A5 A7 4 6% audsi ¥ Tho Donieges, Ste Pl iP @ Yar s maga

P T Caauartints Lt sdinds P Figais s aegriin
W Aamens A s I ¥ e
7 s [ETE R s st
B vonheds 2 Bl ds manhd
o

- S

. Vs

us Loft  Corelives  Orédio ~

hdale ~

ki

5 R
Prarcalng s partiy de uq \ eﬂ:g ”rnm
Eraioenio 0 Rs ERLT
it ﬁ tngrila

A S v Cae conLo;

- Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparatlvo 02.

“Topografla e Georreferenclamento « Fraude a0 Consumei Grafméwlﬂ
«Avaliaciio de Imdveis * Patologia Construtiva + Possessdrias em Geral e Usucapido

ORTALRRI G5 ANBrI% imero WLAP21701299704

08:06 .

as

_ > C do origina!, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.{jsp.jus.bripastadigitatipgrabfrconferenc MR refith: do! irfdnrieviprbeedasioSas Fanlpprmingladsd

é copia

Este documento



fls. 700

: s fls. 263

Jr— MN; - c F I NTE§ T — xﬂ MF
AVALIACOES E PER[CIAS DE ENGEN HARIA
: Enderego:  Estrada Turistica do Jaragud, N° 1050 (Ofertante; MEDIZ IMOVEIS

(Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Jaragud Informante: ZDIZ IMOVEIS Tipo: ofcria

IF ; 230 elefone: 113 39027180 Data: ul/21

Site: https:/ /www.imovelweb.com.br/ propriedades/apa
rtamento-a-venda-na-vila-jaragua-na-estrada-

2954804787 . html
I _DADOS DO EDIFiCIO
- (Ares Uil (m?) : 5 50,00m3 | :
Ahidr: 2o Seguranca: 1
o idade de H 2
s s quartos Sistema de Lazer (opgdes) 5 -
- [Vagas de Garagem : 1 vagas| .

it : B@ IIIFE }Tom A s o

__ELEMENTO

“Classe de Cn.liacmgjo
Termo. minimo 1
) Yavida: 50%

Cohiinoien e
K=0,574 R= 20
e Foc: 0,65055
Fatnr de pondm;io do padrio: 1,692
HB2N: RS 1.708,12/m?

VALOR DA CONSTRU(;AO

- VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 2.433,81/m*

RS 217.000,00
s

Tarigsoeache w - bl bt o i

Ercliita o

Fimovehwets Cors s

A
B oot . dpairmnapiin 13 Chommin: 3 daiduide b Hlu¥esw 3 lyepad 3 Apeets & sy e Vi b o § itrads Yorsia e [r—

Apartamento - 50m? . 2 Quartos - 1 Vaga
it Yurtstica do Juragied aeaad Bh B

e B0t P a‘wntu.u o8 HEasieeg ﬂ!m £ Gt B il i i biat

Tttt o Y s

Apartamento 3 Venda na Vila Jaragui ne Estrada Turistics Do Jaragud 1030

Acaits Froposies: Boim Afactamsits § vandy na Vils dengid hrngad F50, 130 C Corgate Reskibrcisl Ao do Rrsoul
mm@m m:mm‘mmmenmm\ i 47 M. . AL 214 T4
i i Lo de P Aol
FiiTs g
Aommﬁnmwfu%ﬂﬂﬂn

ol il W12 ki . b B A B WL o A 4

Lt

Rt ki o Srvu ik, frapiss, e bt Eprelar Formaddria

Réstsurantas | | Sendgos || Recckes

Mm,n.\lmwmn S ¢ A 4 e
okt e s

_ Aama nota-se o anuncm referente a ofPrta do Elemento Comparatwo 03.
+*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumg . Gra{iotécmca

B
W Ml

:: e = B —— = R A T T R H R R, 30
*Avaliagio de Imaveis + Patologia Construtiva « Possessdrias em Geral e Usucapido
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'ELEMENTO 04

[Enderego: IOfu rtante: ME 7}
Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Jarapud Informante: ZDIZ IMOVEIS Tipo: oferta
IF : 230 Telefone: 11) 39027180 Data: jul/21
Setor 124 Quadra 144 Site: https:/ /www.imovelweb.com.br/ propriedades/apa
! o 23°29'743's Lo 46°45'18,15"0 rtamento-a-venda-na-vila-jaragua-na-estrada-
2947780556 html
~ DADOSDOELEMENTO . " DADOSDOEDIFICIO . = =
Area Util (m?) : 48,00m? |
Seguranca: 1
Andar ; 67 '
i Quartos : 5
Quantidade de Quartos 2 quartos o e Eaee fopelii 5 .
Vagas de Garapem : 1 vagas| .
BENFEITORIAS
: rte Cons : ELEMENTO
Pad.m.-u Area Idade
- Residencial Apartamento Médio Com 48,00 30 <D
Elevador S
Classe de Conservagio C 8
Termmo ; minimo 1 ,Q
Ir = 60 Yovida: 50% g
K= 0,609 R= 20 8
Foc: 0,6874 8
Fator de ponderagdo do padrdo: 1,692 §
HB2N: R§ 1.708,12/m? c
VALOR DA CONSTRU@AO 3
- o
RS 95.360,72 £
©
VALOR TOTAL e B VALQR UNITARKO DE TERRENO e
RS 230.000,00 i : R$ 2. 304 99!111’ §
Timonvelwe tumpa . S o Temboreds v Imwe Mo - | Facikes  Dadere ; 3 B
. fe)

B oot Apmirnes ¥ e 3 BhaFate ¥ B Tes 5 et e Aratemetic § asda na e ipteped i Bitade Tortis o S 1050

Apartamento - 48m? - 2 Quartos- 1 Vaga

Erzrada Turistioa oo Iragud. srdged. She Pavo

Ht aEndTonw | @ dEet Ut of Yot T8 {Vesa N Dlmbebon R YhodaSe S onbesd

FuptaSirinde bl maile e FdA

Apartamento 3 Vends na Vils Jaragud na Estrada Turistica Do Jaragud 1050

A AP B s T I Beraguad o Entindn Tuisthen 50 laragud 1050, fa or # L At ok Jaragiit i sl posinhy
DREIET, 03 58 SURAGE. WS LM JRARIE, Sallt dh RALEEY JUQDA DUGRUICCS, T Ve Be GBI, POrTaia 24 Bores, prACG o COmRTo m
e, Marcacis TG, Mhwsiands Vioteta, pedaima th Pty & desgud

Acwtn Sriadsiemeni, FOTS

Agurcia tue vise oM o5 TOITRLoYSS e panthc

R atiEa b

Wit i i Sl St N30 P

aitauranted |1 Sendced ineniat

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA,

e

AL 1A
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~ ELEMENTO 05

{Enderego:  Lstrada Turistica do Jamgud, N° 1050 Ofertante:  MEDIZ IMOVEIS
Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Jaragud Informante: IDIZ IMOVEIS Tipo: oferta
IF-': 230 ‘Telefone: ‘11139027180 Darta: ul/21
. [Setor 124 Quadra 144 ISite: https:/ /www.imovelweb.com.br/ propriedades/bel
: Ih“ : 23°29'743"S Long 46°45'18.15"Q 2 o-apartamento-a-venda-na-vila-jaragua-na-estrada-
L. 2046851929 htmi
_ DADOS DO ELEMENTO : - DADOS DO EDIFICIO
Area Util () : 48,00m7 |
| h Seguranga: 1
- |Andar: 8"
o Qum‘k.i_s‘ie.\%e jisnctos : Jussios Sisterna de Lazer (opedcs) 5 »
[Vagas de Gampem : 1 vagas| i
_BENFEITORIAS _

Residencial Aparamento Médio Com -
s Elevador i

Classe de Conservagio D

; Termo minimo 1
Ir = 60 : Yavida: 50%
K = 0,574 |  r=20

; 0,65955
Fator de 1,692

Sugar o Tenboredd o

|Apartamento - 48m?* . 2 Quartos - 1 Vaga
Feirprle Tavineica sia dwwsgad Jersgu i Six Fuis

£ i A e e )

v Sova s Faciline o oot -

Bela Apartamiento & Venda aa Vila Jaragud na Estrada Turistics Do Saragud 1050
e Ripertamentis A vencdy ma Yy aneked na Extrada Terfitks do dnopud 050 o Comdomiig Beskiaedal A e leesgut B Gramads, sorn

Frvesdsiiinn 3 Busisdanest 3 ledmeer 3 Rae S w TRGEER-CS ARG S B Spleraite 3 e 1o R Sl i SYu Torwie B Tera 5D

T ARG, T SOLIF SO TS, eI, &b B arage, | vk

Hesmaaeier | Servico fiscomns
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S e iy 5 e
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5 e Th
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wlaoan bl O g

: e i e ¢
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B

Fiit it iy BRI, farar oo pailes G Bestas Spendiia, s G, -
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pra st conn o ]
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Fhoaty sty bttt womdn
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Acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.

*Topografia e Georreferenclame'ﬁw + Fraude aa Consumo + Grafotécnica
N W e

*Avallagdo de Imoveis » Patologia Construtiva « Possessdrias em Geral e Usucapidio

Yoruin < ¢ ow
RS 220,000
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iEnderego: [ Curistic i, IN" 105 |06ename:

Cidade: Sio Paulo Bairro: Vila Jaragud Informante: IDRIZ IMOVEIS Tipo: efena

[IF : 230 | Telefone: A1) 39027180 Data: julf21
etor 124 Quadra 144 Site: hetps:/ /www.imovelweb.com.br/ propriedades/apa

- [; = 23929'7.43"§ LBEE 46°45'18.15"0 rtamento-a-venda-na-vila-jaragua-na-estrada-

: 2049812320 html
. ____DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO

Arca Ggl (@) : 49 00m? _— .

Andar 5%

/ Quantidade de Quartos : 2 quarnos ST X O g .
Vapas de Garagem : 1 vagas ,
_BENFEITORIAS

Padries Idade
Residencial Apartamento Médio Com &
9 ©
Elevador 45,00 20 o
@
Classe de Conservagio D o
Termo minimo 1 ,Q
Ir = 60 Yovida: 50%
K = 0,574 R= 20
. Foc: 0,65955
_ Fator de maemga do padrio: 1,692
HE2N: R§ 1.708,12/m*
VALOR DA CONS‘I'RU(,‘.AO
RS 93.403,31-:-
R$ 225 000,00

Firnovelwest thsss + s e Eatihra | Dladkos

A TaEOIRS

§ it gy Eampen v S b bl

Apartamento - 49m” - 2 Quartos -1 Vaga
Erms Taciwics W Mrsgus, v, Ve Peis

B P N S D P e anuu« o]
Futdtrehs fek ey o 4 e

Apartaments b Venda na Vila faragud nia Esteada Turistica Do Jaragod 1050

Apatamsdite: v na Vs isogal 0o Extimde Tialition o R agul M50 Ae Cocorini TdEEe S deneist A0 00 Iapud com 2 deminines gk,
O RRICATIL Tring, o G S b ST i S0 OM famar, eS8 JOgUA Brktapimdiiath, | vagE S QRGN Sriaietle

I b, ST i ST CMANCiD e gkl PIE TS ditaiiad
Arhitn Branciamants, FE1S
RIS Rsd LY COM 0 SOTENLS M 0l SantRD

3 deagil 3 Rpwrmteases b e s 8 ¥5n Aotk na Evereds Teaamen 73 Tamgve S0 Ve i PR~
RS IZS.QOO
VA AR b

e~ 1
o, i el Bl 8 GETRNY e ek
P i s fatir > e, TR

Localiregis DO-w@qM o liguom
Firwa T LA e R, DAL R Faole

Restyranas |

&

Acima, nota- se 0 anunc;o referente a oferta do Elemento Comparatwo 06.

“Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo « Grafotécnica
LN S T S AR

R B T R S

U

sAvallaghio de imoveis » Patologia Construtiva + Possessérias em Geral e Usticapifio
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V.2 Fatores Homogeneizantes

$ 1.986,68/m?
R$ 1.986,68/m?
~R$ 1.906,19/m?
R$ 1.986,68/m?
_R$ 1.906,19/m?
_ R$ 1.906,19/m2

erreno vem representados nos quadros a seguir:

R$ 2.167,16/m?

fls. 704
fls. 267

Os fatores aplicaveis a cota parte construgao e cota parte

R$ 1.895,67/m?

R$ 1.999,81/m?

R$ 2.325,82/m?

R$ 2.218,81/m?

R$ 2.226,46/m?

-utivo: Calculado conforme descrito

R$ 1.986,68/m?

0,00 0,00 R$ 1.986,68/m?
0,00 0,00 R$ 1.906,19/m2
0,00 0,00 R$ 1.986,68/m?
0,00 0,00 R$ 1.906,19/m?

R$ 1.906,19/m?

34

08:06 .
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Fator Conservagao e Obsolescénc:a. Caiculado conforme descnto

no Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

R$ 1.986,68/m? R$ 1.933,38/m2
R$ 1.986,68/m? 0,97 -53,30 -0,03 | R$ 1.933,38/m?
R$ 1.906,19/m? 0,98 -35,74 -0,02_| R$ 1.870,45/m?
R$ 1.986,68/m? 0,97 -53,30 -0,03 | R$ 1.933,38/m?
R$ 1.906,19/m? 0,98 -35,74 0,02 | R$ 1.870,45/m?
R$ 1.906,19/m? 0,98 -35,74 0,02 | R$ 1.870,45/m?
® Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “V.2 Tratamento

- por fatores

_R$ 1.986,68/m? 1,04 73,78 0,04 R$ 2.060,46/m?

LEMENTO 02| R$ 1.986,68/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.986,68/m?
ELEN 03| R$1.906,19/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.906,19/m?
ELEMENTO 04| R$ 1.986,68/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.986,68/m?
| 3 | R$ 1.906,19/m> 1,00 0,00 0,00 R$ 1.906,19/m?
06 F!$1 905,.19!;:12 1,00 0,00 0,00 R$ 1.906,19/m?

RS 1.986, SB!mE'-_:_- R$ 1.986,68/m?
R$ 1.986,68/m2 | 1,00 0,00 0,00 |R$ 1.986,68/m?|
_R$ 1.906,19/m? | 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.906,19/m2]
R$ 1.986,68/m2 | 1,00 0,00 0,00 [R$ 1.986,68/m?
'R$ 1.906,19/m? | 100'. 0,00 0,00 |R$ 1.906,19/m?
R$ 1.906,19/m2 | 1,00 0,00 |[R$ 1.906,19/m?

35
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. Fator indice Fiscal:

Tratamento por fatores”.

Calculado conforme descrito no Item “V.2

R$ 2.167,16/m? R$ 2.167,16/m2
RS 1.895,67/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.895,67/m2
RS 1.999,81/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.999,81/m2
RS 2.325,82/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.325,82/m?
RS 2.218,81/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.218,81/m?
RS 2.226,46/m? R$ 2.226,46/m?

e

de2021.

i

0

R$ 2.167,16/m? R$ 2.167,16/m?
'R$ 1.895,67/m? 1,00 0,00 0,00 [ R$ 1.895,67/m?
R$ 1.999,81/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 1.999,81/m?2
R$ 2.325,82/m? 1,00 0,00 0,00 | R$ 2.325,82/m?
R$ 2.218,81/m? 1,00 0,00 0,00 [ R$2.218,81/m2
R$ 2.226,46/m? 1,00 0,00 0,00 [ R$ 2:226,46/m?

dé éce binagdo dos -fétu?es supra a fim de selecionar uma que

ﬁt}iali;g@é o’ﬁqs os elementos sdo validos para o més de Julho

diferencial da nova norma é que é preciso

ro WLAP21701299704
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S ey

“Para a comblnat;ao fez-se o calculo do valor méd:o do

‘desvio-padréo, do coeficiente de variagdo (CV) e dos limites de Chauvenet,

- como mostra a tabela a seguir:

Ref.

(>R 14,0 E- (440 [\ 0 B

média
desvio
cv
Linferior
Lsuperior

' ""'Apés as iteracdes de praxe elencou o Perito como

::combinagao represeﬂtatlva da formagdo do valor unitario do exposta na

tabeIa supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor

-Unltario de $  053 ‘!'Hmz (Quatro Mil, Cinquenta e Trés Reais e

:I_'Dezessete“Centavos po Wetro Quadrado), conforme destacado na tabela.

 tabela a‘seg'ui'rg_ '

~Média Saneada__

R$ 4053,17/m?
Desvio-Padrao R$ 169,72/m?2
Ero-Padrdao 102,26 .
IC(sighiﬁéanc'ia'wZU% <VUmed < | R$ 4155,43/m?
Ampmude dolC 5%

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022 as 08:06 . ; ;
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V.2.ii Grau de Fundamentagdo

roposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

~a 1,25, o conjunto dos fatores atingiu

fls. 708

Vu Combinacéao FG
4.153,85 4.174,32 1,00
3.882,35 3.829,05 0,99
3.906,00 3.870,26 0,99
4.312,50 4.259,20 0,99
4.125,00 4.089,26 0,99

4.096,92

fls. 271

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR

a que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator

Como o conjunto dos fatores resultou em valores dentro

GRAU 11l

DE

38

&

08:06 .

as

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA, liberado nos autos em 18/02/2022
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A it &)
Apresenta -se a segmr o graf‘ co o da bissetrlz'

e PR 5 o e e Lt

 Grdfico - Bissetriz dos quadrantes impares.

912022 3s -

“A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supr

‘ndo houve valores discrepantes.

_B) wu.on MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA
-‘.-REFERIDA UNIDADE HABITACIONAL ' LOCALIZADA NO EDIFICI
'--FR;_BURGQ Np_-_BAllgRo_wLA JARAGUA - SAO PAULO/SP, E DE:

A, liberad®nosButos em 18/0

do original, assinado digitalment

é copia :
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VI VALOR DA UNIDADE HABITACIONAL

Com fulcro ne valor unitario calculado no item retro, pode-

e %glcular o valor total do imével, conforme segue:

45,79 m?
Residencial Apartamento Médio Com Elevador

Esteglacymenioh

0 WLAP21701299704 .

umer

56 , sob o nl

https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCoenferenciaDecumento.do, informe o processo 0228237-25:1998:8:26-0004 e-codigoalmeRzp.
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VL1 Direitos Aquisitivos

Conforme descrito no Registro 10/63.582 da matricula do
el em questdo, o mesmo encontra-se alienado fiduciariamente, desta

aita, a penhora recaiu sobre os direitos que os executados detém sobre a

=

.

Assim, o E. Juizo, as fls. 179, determinou que o Banco

ixa Econdmica Federal) fosse intimado acerca da penhora, bem

%3

) .,aﬁre’éehtasse a informacdo acerca do valor total atualizado da divid

08

ntretanto, até o presente momento nao foram juntado
N

d® nos autos e 18/02/2022

fora apurado o valor de mercado da-unidad

ﬁera

o valor dos direitos que os executados deté

UZA LIMA

apés a juntada da documentacdo, est§

DE
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0228237-25.1998.8.26.0004 e codigo alm6Rz9p.
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V1.2 Grau de Fundamentacao

_ presente trabalho técnico de avaliacdo, a saber:

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagdo do

'éf'eti_vﬁ‘gmente utilizados

Descrigdo i |
' e Completa quanto aos Adogdo da
E:::::f:::ﬁ:::: fatores utilizados no situacao
: tratamento paradiéma
Quantidade minima de
dados de mercado, 3

; Apresentacdo de |

Apresentacdo de informacdes 3

informacdes relativas | relativas a todas %

o a todas as as *

~ Identificagéo dos e _— S

* dados deinercado caracteristicas dos caracteristicas N

e dados analisadas dos dados S

' correspondentes §

aos fatores 5

ol ; utilizados ‘g

| Intervalo admissivel de o
ajuste.:pa_ifg'_q;;gﬁﬁj_gpto 0,50 a 2,00 0,40a250* |<

e e -dng_iitﬁ!és ) g
“*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste ¢ | ©
b £ g : 1 -8
IS

o

o

os obtidos no presente

P _“E:Ieés'é '-'é_r;_q;sad'ré "

Avaliagdo de Imoves

42

do original, assinado digitalmente por SAULO DE SOUZA LIMA
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ﬁ%ﬁ%&%—ﬁﬁq.h, T R AR o R G B PR e S U e AR R S R A o D

VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente
Laudo Pencnal de Avaliagdo, que vai editado em 43 (quarenta e trés) folhas
todas em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os

; ﬁns cle""'Dlreno colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para

quajsqu_(f_: utros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 27 de julho de 2021.
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